
RESOLUTION N O .  2813 

A RESOLUTION OF THE CITY COUNCIL OF THE CITY OF KIRKLAND A P P R O -  
V I N G  THE 1SSUAN.CE OF A CONDITIONAL USE PERMIT AMENDMENT A S  
APPLIED FOR I N  DEPARTMENT OF COMMUNITY DEVELOPMENT F I L E  NO. 
(32-80-37 (AMENDMENT), BY BRIAN LURIE, TO A M E N D  EXISTING C O N D I -  
TIONAL USE PERMIT TO A D D  rONE PARKING STALL TO A PROFESSIONAL 
OFFICE S I T E  BEING WITHIN A PLANNED AREA 58 ZONE, A N D  SETTING 
FORTH CONDITIONS TO WHICH SUCH CONDITIONAL USE PERMIT AMENDMENT 
SHALL BE SUBJECT. 

WHEREAS, t h e  D e p a r t m e n t  o f  Commun i t y  D e v e l o p m e n t  h a s  
r e c e i v e d  an a p p l  i c a t i o n  f o r  a  C o n d i t i o n a l  Use P e r m i t  Amendment 
f i l e d  b y  B r i a n  L u r i e ,  t h e  owner  o f  s a i d  p r o p e r t y  d e s c r i b e d  i n  
s a i d  a p p l i c a t i o n  and  l o c a t e d  w i t h i n  a  P l a n n e d  A r e a  5B zone.  

WHEREAS, t h e  a p p l i c a t i o n  h a s  b e e n  s u b m i t t e d  t o  t h e  K i r k l a n d  
P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  who h e l d  h e a r i n g  t h e r e o n  a t  t h e i r  r e g u l a r  
m e e t i n g  of  M a r c h  19, 1981,  and  

WHEREAS, p u r s u a n t  t o  C i t y  o f  K i r k l a n d  O r d i n a n c e  No. 0 - 2 4 7 3  
c o n c e r n i n g  e n v i r o n m e n t a l  p o l  i c y  and  t h e  S t a t e  E n v i r o n m e n t a l  
P o l i c y  A c t ,  an  e n v i r o n m e n t a l  c h e c k l i s t  h a s  b e e n  s u b m i t t e d  t o  
t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d ,  r e v i e w e d  b y  t h e  r e s p o n s i b l e  o f f i c i a l  o f  
t h e  C i t y  of  K i r k l a n d  and a  n e g a t i v e  d e c l a r a t i o n  r e a c h e d ,  and  

WHEREAS, s a i d  e n v i r o n m e n t a l  c h e c k 1  i s t  and  d e c l a r a t i o n  h a v e  
b e e n  a v a i l a b l e  and  a c c o m p a n i e d  t h e  a p p l i c a t i o n  t h r o u g h  t h e  
e n t i r e  r e v i e w  p r o c e s s ,  and  

WHEREAS, t h e  K i r k l a n d  . P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  a f t e r  t h e i r  
p u b l i c  h e a r i n g  a n d  c o n s i d e r a t i o n  o f  t h e  r e c o m m e n d a t i o n s  o f  t h e  
D e p a r t m e n t  o f  Commun i t y  D e v e l o p m e n t  a n d  h a v i n g  a v a i  labile t o  
t h e m  t h e  e n v i r o n m e n t a l  c h e c k l i s t  and  n e g a t i v e  d e c l a r a t i o n  d i d  
a d o p t  c e r t a i n  F i n d i n g s ,  C o n c l u s i o n s  and  R e c o m m e n d a t i o n s  and  d i d  
recommend a p p r o v a l  o f  t h e  C o n d i t i o n a l  Use P e r m i t  Amendment 
s u b j e c t  t o  t h e  s p e c i f i c  c o n d i t i o n s  s e t  f o r t h  i n  s a i d  recom-  
m e n d a t i o n s ,  and  

WHEREAS, t h e  C i t y  C o u n c i l ,  i n  r e g u l a r  m e e t i n g ,  d i d  c o n s i d e r  
t h e  e n v i r o n m e n t a l  d o c u m e n t s  r e c e i v e d  f r o m  t h e  r e s p o n s i b l e  
o f f i c i a l ,  t o g e t h e r  w i t h  t h e  r e c o m m e n d a t i o n  o f  t h e  P l a n n i n g  
C o m m i s s i o n ,  

NOsW, THEREFORE, BE I T  RESOLVED b y  t h e  C i t y  C o u r i c i l  o f  t h e  
C i t y  o f  K i r k l a n d  as f o l l o w s :  

S e c t i o n  1. The  F i n d i n g s ,  C o n c . l u s i o n s  a n d  R e c o m m e n d a t i o n s  
o f  t h e  K i r k l a n d  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n  as  s i g n e d  b y  t h e  C h a i r p e r -  
s o n  t h e r e o f  and  f i l e d  i n  t h e  D e p a r t m e n t  o f  Commun i t y  D e v e l o p -  
m e n t  F i l e  No. CZ-80-37(Amendment )  a r e  a d o p t e d  b y  t h e  K i r k l a n d  
C i t y  C o u n c i l  as t h o u g h  f u l l y  s e t  f o r t h  h e r e i n .  



S e c t i o n  2.  The C o n d i t i o n a l  Use P e r m i t  Amendment s h a l l  b e  
s s u e d  t o  t h e  a p p l i c a n t  s u b j e c t  t o  t h e  c o n d i t i o n s  s e t  f o r t h  i n  
h e  Recommenda t ions  h e r e i n a b o v e  a d o p t e d  b y  t h e  C i t y  C o u n c i l .  

S e c t i o n  3 .  A c e r t i f i e d  c o p y  o f  t h i s  R e s o l u t i o n ,  t o g e t h e r  
w i t h  t h e  F i n d i n g s ,  C o n c l u s i o n s  and Recommenda t ions  t h e r e i n  
a d o p t e d  s h a l l  be  a t t a c h e d  t o  and become a  p a r t  o f  t h e  C o n d i -  
t i o n a l  Use P e r m i t  Amendment o r  e v i d e n c e  t h e r e o f  d e l i v e r e d  t o  
t h e  p e r m i t t e e .  

S e c t i o n  4 .  N o t h i n g  i n  t h i s  s e c t i o n  s h a l l  b e  c o n s t r u e d  as  
e x c u s i n g  t h e  a p p l i c a n t  f r o m  c o m p l i a n c e  w i t h  a n y  f e d e r a l ,  s t a t e  
o r  l o c a l  s t a t u t e s ,  o r d i n a n c e s  o r  r e g u l a t i o n s  a p p l i c a b l e  t o  t h i s  
p r o j e c t ,  o t h e r  t h a n  e x p r e s s l y  s e t  f o r t h  h e r e i n .  

S e c t i o n  5 .  F a i l u r e  on  t h e  p a r t  o f  t h e  h o l d e r  o f  t h e  p e r m i t  
t o  i n i t i a l l y  m e e t  o r  m a i n t a i n  s t r i c t  c o m p l i a n c e  w i t h  t h e  s t a n d -  
a r d s  and c o n d i t i o n s  t o  w h i c h  t h e  C o n d i t i o n a l  Use P e r m i t  Amend- 
m e n t  i s  s u b j e c t  s h a l l  b e  g r o u n d s  f o r  r e v o c a t i o n  i n  a c c o r d a n c e  
w i t h  O r d i n a n c e  No. 2183,  t h e  K i r k l a n d  Z o n i n g  O r d i n a n c e .  

S e c t i o n  6 .  C e r t i f i e d  o r  c o n f o r m e d  c o p i e s  o f  t h i s  R e s o l u -  
t i o n  s h a l l  b e  d e l i v e r e d  t o  t h e  f o l l o w i n g :  

( a )  A p p l i c a n t  
( b )  D e p a r t m e n t  of  Communi ty  D e v e l o p m e n t  o f  t h e  C i t y  o f  

K i r k l a n d  
( c )  F i r e  and B u i l d i n g  D e p a r t m e n t s  o f  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  
( d )  P u b l i c  S e r v i c e  D e p a r t m e n t  o f  t h e  C i t y  o f  K i r k l a n d  
( e )  The O f f i c e  o f  t h e  D i r e c t o r  o f  A d m i n i s t r a t i o n  a n d ,  

F i n a n c e  ( e x  o f f i c i o  C i t y  C l e r k )  f o r  t h e  C i t y  o f  K i r k -  
l a n d .  

P a s s e d  b y  m a j o r i t y  v o t e  o f  t h e  K i r k l a n d  C i t y  C o u n c i l  on  t h e  
6 t h  d a y  o f  A p r i l ,  1981.  

SIGNED I N  AUT a y  of  A p r i l ,  
1981 .  

ATTEST: > 

D i f e c t o r  of A d d i n i s t r a t i o n  and F i n a n c e  
( E x  o f f i c f o  C i t y  C l e r k )  
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1 .  

I. SUMMARY 8 , .  ' A. DESCRIPTION OF PROPOSED ACTION 

B r i a n  L u r i e  h a s  a p p l i e d  f o r  a n  amendment  t o  a n  
e x i s t i n g  C o n d i t i o n a l  Use  P e r m i t  ( C Z - 8 0 - 3 7 )  
(Amendmen t )  t o  a d d  f o u r  p a r k i n g  s t a l l s  ( " x "  o n  
E x h i b i t  " C " )  t o  a  p r o f e s s i o n a l  o f f i c e  s i t e .  T h i s  , 
C o n d i t i o n a l  Use  P e r m i t  was a p p r o v e d  b y  t h e  C i t y  ' 

C o u n c i l  o n  A u g u s t  4, 1 9 8 0 .  T o t a l  o f f i c e  s p a c e  i s  
s l i g h t l y  u n d e r  8 4 0 0  s q u a r e  f e e t .  The  a p p r o v e d  
s i t e  p l a n .  was b a s e d  o n  a  p a r k i n g  r a t i o  o f  o n e  
s t a l l  p e r  3 0 0  s q u a r e  f e e t  g r o s s  f l o o r  a r e a ,  a s  
r e q u i r e d  b y  c o d e  f o r  n o n - m e d i c a l  p r o f e s s i o n a l  
o f f  i c e  s p a c e .  H o w e v e r ,  t h e  a p p l i c a n t  h a s  
r e c e n t l y  b e e n  c o n t a c t e d  b y  some d o c t o r s  who w i s h  
t o  l e a s e  s p a c e  i n  h 4 s  b u i l d i n g .  A  l e t t e r  f r o m  
t h e  a p p l i c a n t  r e g a r d i n g  t h i s  s i t u a t i o n  i s  
a t t a c h e d  t o  E x h i b i t  " A " ,  T h e  s q u a r e  f o o t a g e  
r e q u e s t e d  b y  t h e  d o c t o r s  i s  2 ,075  s q u a r e  f e e t ,  
r e q u i r i n g  10 .3  p a r k i n g  s t a l l s  i n s t e a d  o f  t h e  6 . 9  
s t a l l s  r e q u i r e d  f o r  n o n - m e d i c a l  o f f i c e s .  T h i s  
may b e  r o u n d e d  t o  a n  o r i g i n a l  r e q u i r e m e n t  o f  7  
p a r k i n g  s t a l l s ,  a n d  a  new r e q u i r e m e n t  o f  1 0  
s t a l l s  ( a  d i f f e r e n c e  o f  3 ,  r a t h e r  t h a n  4  a s  t h e  

.., 8 a p p l i c a n t  p r o p o s e s ) .  T h e  s i t e  i s  l o c a t e d  a t  t h e  
s o u t h e a s t  c o r n e r  o f  6 t h  S t .  and. N.E. 8 4 t h  S t . ,  i n  
P l a n n e d  A r e a  5B, a n d  i s  p r e s e n t l y  u n d e r  c o n s t r u c -  
t i o n .  

The  m a j o r  i s s u e  i n  t h i s  a p p l i c a t i o n  i s  c o m p l i a n c e  
w i t h  C o n d i t i o n a l  Use  P e r m i t  c r i t e r i a .  

B. RECOMMENDATIONS 

B a s e d  o n  t h e  s t a t e m e n t s  o f  F a c t ,  C o n c l u s i o n s ,  a n d  
a t t a c h e d  E x h i b i t s ,  we h e r e b y  recommend  a p p r o v a l  
o f  t h i s  a p p l i c a t i o n  f o r  a  C o n d i t i o n a l  U s e  P e r m i t  
Amendment s u b j e c t  t o  t h e  f o l l o w i n g  c o n d i t i o n s :  

1. S t a l l s  n o r t h  a n d  e a s t  o f  B u i l d i n g  1  a r e  n o t  
a p p r o v e d .  

2 .  T h e  a r e a s  n o r t h  o f  B u i l d i n g  1  a n d  a r o u n d  t h e  
a d d i t i o n a l  s t a l l  w e s t  o f  B u i l d i n g  1  s h a l l  b e  
1  a n d s c a p e d .  

11 .  MAJOR ISSUES, FACTS AND CONCLUSIONS 

r.8 
A.  Does  t h e  u s e  o r  m o d i f i c a t i o n  r e q u e s t e d  b y  t h e  

c o n d i t i o n a l  u s e  f i t  w i t h i n  t h e  i n t e n t  o f  t h e  
K i r k l a n d  Z o n i n g  O r d i n a n c e ,  a n d  i n  t h e  p u b l i c  
i n t e r e s t ?  

3 / 1 9 / 8 1  (P .C . )  
3 / 1 1 / 8 1 / 4 4 9 3 A / b k  
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1. A p p l  i c a n t ' s  r e s p o n s e :  "Yes ,  t h e  m o d i f i c a -  
t i o n  f i t s  w i t h i n  t h e  i n t e n t  o f  t h e  Z o n i n g  
O r d i n a n c e .  I n  t h e  a p p r o v e d  CUP ( A d v i s o r y  
R e p o r t )  R e c o m m e n d a t i o n s  1 - 6 ,  t h e  a p p r o v a l  
s t a t e s  ' T h e  s i t e  p l a n  s h a l l  i n c o r p o r a t e  o n l y  
t h e  number  o f  s t a l l s  r e q u i r e d  b y  c o d e . ' .  

8 
N o t  k n o w i n g  who t h e  t e n a n t s  w o u l d  be ,  we 
c o n f o r m e d  t o  t h e  c o d e  w i t h  o n e  s t a l l  f o r  
e a c h  3 0 0  s q u a r e  f e e t .  Anymore  s t a l l s  w o u l d  
h a v e  b e e n  e x c e s s i v e  a n d  c o n s e q u e n t l y  n o t  
a l l o w a b l e .  I n  F e b r u a r y  we w e r e  a p p r o a c h e d  
b y  t h r e e  d o c t o r s  who w a n t  s p a c e  i n  t h e  
b u i l d i n g s .  T h e y  h a v e  p u t  u p  d e p o s i t s  a n d  
s i g n e d  a g r e e m e n t s .  

We n e e d  f o u r  a d d i t i o n a l  p a r k i n g  s t a l l s  w h i c h  
c a n  b e  i n s t a l l e d  w i t h i n  t ' h e  z o n i n g  l i m i t a -  
t i o n s .  P a r k i n g  f o r  d o c t o r s  i s  o n e  s t a l l  f o r  
e a c h  2 0 0  s q u a r e  f e e t  a s , o p p o s e d  t o  o n e  s t a l l  
f o r  e a c h  3 0 0  s q u a r e  f e e t .  T h e r e  a r e  a f e w  
a l t e r n a t i v e s  t o  t h e  l o c a t i o n  o f  t h e  a d d i -  
t i o n a l  s t a l l s .  We a r e  a m e n a b l e  t o  a  s i t e  
p l a n  r e v i s i o n ,  ( a 1  l o w i n g  f o r  t h e  a d d i t i o n a l  
s t a l l s )  t h a t  i s  a c c e p t a b e  t o  t h e  P l a n n i n g  
D e p a r t m e n t  a n d / o r  P l a n n i n g  C o m m i s s i o n ,  

P u b l i c  I n t e r e s t .  The  t h r e ' e  d o c t o r s  a r e  l o n g  
t i m e  K i r k l a n d  r e s i d e n t s  a n d  p r a c t i t i o n e r s .  
T h e y  w a n t  t o  e x p a n d  a n d  m o d e r n i z e  t h e i r  
f a c i l i t i e s  w h i c h  w i l l  b e  t o  t h e  a d v a n t a g e  o f  
t h e i r  p a t i e n t s .  F u r t h e r m o r e ,  t h e s e  d o c t o r s  
w i l l  b e  c e n t r a l  i z i n g  i n  a  o n e - s t o p  l o c a t i o n  
w i t h  g o o d  f r e e w a y  a c c e s s  c o n v e n i e n t l y  l o c a -  
t e d  a c r o s s  f r o m  t h e  K i r k l a n d  P a r k p l a c e  Cen- 
t e r . "  

2 .  S t a t e m e n t s  o f  F a c t  

a. T h e  i n t e n t  o f  t h e  K i r k l a n d  Z o n i n g  O r d i -  
n a n c e  i s  t o  p r o v i d e  a d e q u a t e  a n d  s a f e  
p a r k i n g  f o r  v a r i o u s  u s e s .  T h e  1 : 2 0 0  
p a r k i n g  r a t i o  f o r  m e d i c a l  o f f i c e  f a c i -  
l i t i e s  i s  deemed t o  b e  a d e q u a t e  b y  t h e  
p r o v i s i o n s  o f  t h e  Z o n i n g  O r d i n a n c e .  

b .  T h e  ' a d d i t i o n a l  p a r k i n g  s t a l l s  n o r t h  a n d  
e a s t  o f  B u i l d i n g  1  a r e  l o c a t e d  i n  p r e -  
v i o u s l y  a p p r o v e d  l a n d s c a p e d  a r e a s .  The  
i n t e n t  o f  t h e  Z o n i n g  O r d i n a n c e  i s  t o  
p r o v i d e  a d e q u a t e  l a n d s c a p i n g  f o r  p a r k -  
i n g ,  s c r e e n i n g ,  g e n e r a l  s i t e  b e a u t i f i -  
c a t i o n ,  a n d  t o  p r o v i d e  o p e n  s p a c e  o n  a  
s i t e .  

8 
3 / 1 9 / 8 1  (P .C . )  
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c. Z o n i n g  O r d i n a n c e  S e c t i o n  23 .34 .100  p r o -  
h i b i t s  p a r k i n g  i n  r e q u i r e d  y a r d s  u n l e s s  
" t h e  l a n d s c a p i n g  a l t e r n a t i v e  p r o v i d e d  
h e r e i n  s h a l l  d e m o n s t r a t e  a  s u p e r i o r  
s o l u t i o n  t o  m o r e  r e s t r i c t i v e  s e t b a c k s  
i n  t e r m s  o f  a d d i t i o n a l  a m e n i t i e s  a n d  
o v e r  a1 1  a e s t h e t i c  q u a l i t i e s .  The  
D e p a r t m e n t  o f  C o m m u n i t y  D e v e l o p m e n t ,  i n  
a p p l y i n g  t h i s  a l t e r n a t i v e ,  may m o d i f y  
t o  a  g r e a t e r  o r  l e s s e r  e x t e n t  t h e  
s t r i c t  p r o v i s i o n  o f  S e c t i o n  
2 3 . 4 0 . 0 6 0 ( 1 )  i n  a p p r o v i n g  a  l a n d s c a p e  
p l a n  w h i c h  m e e t s  t h e  o b j e c t i v e s  h e r e i n  
s t a t e d . "  

d. The  Pub1 i c  S e r v i c e  D e p a r t m e n t  d r i v e w a y  
s e p a r a t i o n  s t a n d a r d s  r e q u i r e  a  1 5 0  f o o t  
d i s t a n c e  b e t w e e n  a n  i n t e r s e c t i o n  a n d  a  
d r i v e w a y  a n d  a  1 0 0  f o o t  s e p a r a t i o n  
b e t w e e n  d r i v e w a y s  u n l e s s  t h e  r e s t r i c -  
t i o n  d e n i e s  a c c e s s  t o  t h e  s i t e .  T h e  
a p p l i c a n t  i s  p r o p o s i n g  a  4 0  f o o t  s e p a -  
r a t i o n  b e t w e e n  t h e  t w o  d r i v e w a y s  a l o n g  
N . E .  8 4 t h  S t r e e t  a n d  t w o  d r i v e w a y s  
w i t h i n  1 4 0  f e e t  o f  t h e  N .E .  8 4 t h  
S t . / 6 t h  S t .  i n t e r s e c t i o n .  

3 .  C o n c l u s i o n s  

a. T h e  p r o p o s a l  i s  w i t h i n  t h e  i n t e n t  o f  
t h e  K i r k l a n d  Z o n i n g  O r d i n a n c e ,  o n l y  a s  
i t  p r o v i d e s  t h e  r e q u i r e d  p a r k i n g  f o r  
t h e  p r o p o s e d  u s e s .  

b.  Howeve r ,  t h e  p r o p o s a l  i s  n o t  w i t h i n  t h e  
i n t e n t  o f  t h e  Z o n i n g  O r d i n a n c e  i n  
r e g a r d  t o  p r o v i d i n g  o p e n  s p a c e  o n  t h e  
s i t e .  T h e  a p p r o v e d  p l a n  p r o v i d e s  f o r  
29% o f  t h e  s i t e  t o  b e  i n  l a n d s c a p i n g  
a n d  o p e n  s p a c e  ( n o t  u s e d  b y  b u i l d i n g s ,  
a s p h a l t ,  c o n c r e t e  o r  a u t o m o b i l e s ) .  T h e  
p ' r o p o s e d  d e l e t i o n  o f  1 ,194  sq ,  f t .  o f  
o p e n  s p a c e  ( b y  a d d i t i o n  o f  t h e  p r o p o s e d  
s t a l l s )  d e c r e a s e s  o p e n  s p a c e  tk 24 .7%.  
W i t h ,  a d d i t i o n  o f  t h r e e  o r  f o u r  s t a l l s ,  
t h e  s i t e  w i l l  b e  o v e r b u i l t  a n d  d o e s  n o t  
p r o v i d e  f o r  a d e q u a t e  o p e n  s p a c e .  T h e  
p r o p o s e d  p l a n  d o e s  n o t  p r o v i . d e  t h e  
" s u p e r i o r  s o l u t i o n "  w h i c h  was p r e s e n t  
i n  t h e  o r i g i n a l  p l a n .  Remova l  o f  t h e  
l a n d s c a p e d  a r e a s  i n  f a v o r  o f  a d d i t i o n a l  
p a r k i n g ,  i s  n o t  t h e  s u p e r i o r  l a n d s c a p -  
i n g  s o l u t i o n  r e f e r r e d  t o  i n  Z o n i n g  S e c -  
t i o n  23 .34 .100 .  
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T h e  o r i g i n a l  l a n d s c a p e d  a r e a s  ' w h i c h  
w o u l d  b e  u s e d  f o r  p a r k i n g  c o u l d  s t i l l  
b e  p a r t i  a1 l y  l a n d s c a p e d .  

The p r o p o s e d  p a r k i n g  a r e a  n o r t h  o f  
B u i l d i n g  1  s h o u l d  b e  l a n d s c a p e d  i n s t e a d  
o f  p a r k i n g .  The  s i n g l e  p r o p o s e d  s t a l l  
w e s t  o f  B u i l d i n g  1  i s  n o t  d i s p l a c i n g  
l a n d s c a p i n g  a n d  s h o u l d  b e  p e r r n i  t t e d .  
However ,  t h e  a r e a  a r o u n d  t h i s  s t a l l  
s h o u l d  b e  1  andscaped .  

I n  o r d e r  t o  p r o v i d e  o p t i m u m  l a n d s c a p -  
i n g ,  t h e  o r i g i n a l  l y  a p p r o v e d  l a n d s c a p -  
i n g  s h o u l d  b e  c l u s t e r e d  i n  a r e a s  a r o u n d  
t h e  new p a r k i n g  s t a l - 1 s .  I n  a d d i t i o n ,  
t o  m a i n t a i n  t h e  l a n d s c a p e d  l o o k  o f  
t h e s e  a r e a s  t h e  new p a r k i n g  s t a l l s  
s h o u l d  b e  c o n s t r u c t e d  i n  g r a s s c r e t e .  

The  Z o n i n g  O r d i n a n c e  r e q u i r e s  s c r e e n i n g  
o f  p a r k i n g  f r o m  a d j a c e n t  p r o p e r t i e s  
w i t h  e i t h e r  a  4  f o o t  h i g h ,  4  f o o t  w i d e  
l a n d s c a p e d  s t r i p  o r  a  6 f o o t  h i g h  s i t e  
s c r e e n i n g  f e n c e .  The  a p p l  i c a n t  s h o u l d  
i n s t a l l  a  6  f o o t  h i .gh s i t e  s c r e e n i n g  
f e n c e  a l o n g  t h e  e a s t e r n  p r o p e r t y  l i n e  
t o  p r o v i d e  s c r e e n i n g  f o r  t h e  p a r k i n g  
s t a l l s  u s i n g  t h e  e a s t e r n  d r i v e w a y .  

c .  P u b l  i c  S e r v i c e  D e p a r t m e n t  S t a n d a r d s .  
The  P u b l  i c  S e r v i c e s  D e p a r t m e n t  r e q u i r e s  
a  150  f o o t  d i s t a n c e  b e t w e e n  an i n t e r -  
s e c t i o n  a n d  a  d r i v e w a y  a n d  1 0 0  f o o t  
s e p a r a t i o n  b e t w e e n  d r i v e w a y s  ( f o r  
s a f e t y  a n d  s i g h t  d i s t a n c e )  u n l e s s  t h e  
r e s t r i c t i o n  d e n i e s  a c c e s s  t o  t h e  s i t e .  
I n  t h i s  c a s e ,  t h e  new d r i v e w a y  i s  4 0  
f e e t  f r o m  t h e  a p p r o v e d  d r i v e w a y  a n d  
d o e s  n o t  c o m p l y  w i t h  t h e  1 0 0  f o o t  s e p a -  
r . a t i o n  s t a n d a r d s .  Two d r i v e w a y s  w o u l d  
b e  w i t h i n  140  f e e t  f r o m  t h e  N . E .  8 4 t h  
S t . / 6 t h  S t .  i n t e r s e c t i o n .  A c c e s s  t o  
t h e  s i t e  i s  a l r e a d y  p r o v i d e d ,  -and t h e  
s e c o n d  d r i v e w a y  s h o u l d  b e  d e n i e d  f o r  
r e a s o n s  o f  s a f e t y  a n d  s i g h t  d i s t a n c e .  
The s a f e t y  s t a n d a r d  i s  o f  p a r t i c u l a r  
c o n c e r n  o n  t h i s  s i t e  s i n c e  N.E. 8 4 t h  
S t .  w i l l  p r o v i d e  a  m a j o r  p e d e s t r i a n /  
g r e e n b e l  t s p i n e .  
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B. OPERATION OF A  PERMITTED BUSINESS I N  A  RESIDEN- 
T I A L  Z O N E  ( T h i s  S e c t i o n  d o e s  n o t  a p p l y  t o  t h i s  
a p p l  i c a t i o n .  ) 

C .  CONTINUATION O R  ENLARGEMENT OF A  NON-CONFORMING 
U S E .  ( T h i s  S e c t i o n  d o e s  n o t  a p p l y  t o  t h i s  a p p l i -  
c a t i o n .  ) 

D. LAND USE POL IC IES  PLAN STANDARDS AND P O L I C I E S  

1 .  S t a t e m e n t s  o f  F a c t  

T h e  L a n d  U s e  P o l i c i e s  P l a n  i d e n t i f i e s  N . E .  
8 4 t h  S t r e e t  t o  become a  m a j o r  a c c e s s  p o i n t  
i n t o  P l a n n e d  A r e a  5 ,  c o m b i n i n g  v e h i c u l a r ,  
p e d e s t r i a n ,  a n d  b i c y c l e  t r a f f i c  a b u t t i n g  t h e  
s i t e .  

2. C o n c l u s i o n s  

I n  t h e  i n t e r e s t  o f  p u b l i c  s a f e t y ,  c o n f l i c t s  
b e t w e e n  v e h i c u l a r  a n d  p e d e s t r i a n  t r a f f i c  
s h o u l d  b e  m i n i m i z e d .  P l a c i n g  many  d r i v e w a y s  
c r o s s i n g  a  p e d e s t r i a n  a r e a ,  i s  i n c o n s i s t e n t  
w i t h  p u b l i c  ' s a f e t y .  

111 .  BACKGROUND 

A. HISTORY 

T h e  C i t y  C o u n c i l  a p p r o v e d  t h e  o r i g i n a l  C o n d i -  
t i o n a l  Use  P e r m i t  u n d e r  R e s o l u t i o n  R - 2 7 4 3  o n  
A u g u s t  4 ,  1 9 8 0 .  P l a n s  w e r e  r e v i s e d  a c c o r d i n g  t o  
t h e  a p p r o v e d  C o n d i t i o n s  o f  A p p r o v a l ,  a n d  a  B u i l d -  
i n g  P e r m i t  was i s s u e d  e a r l y  t h i s  y e a r .  S u b s e -  
q u e n t l y ,  t w o  m a j o r  i t e m s  o c c u r r e d :  

1. T h e  a p p l i c a n t  r e c e i v e d  i n t e r e s t  f r o m  d o c t o r s  
t o  o c c u p y  t h e  s p a c e ,  n e c e s s i t a t i n g  t h i s  Con-  
d i  t i o n a l  Use  P e r m i t  Amendment ;  a n d  

2 .  T h e  'C'ity d e t e r m i n e d  t h a t  t h e  o r i g i n a l l y  
r e q u i r e d  2 2  f o o t  w i d e  d e d i c a t i o n  o n  N.E. 
8 4 t h  S t r e e t  ( w h i c h  w o u l d  e n a b l e  a  6 0  f o o t  
w i d e  r i g h t - o f - w a y )  was u n n e c e s s a r y  t o  p r o -  
v i d e  s a f e  a n d  r e a s o n a b l e  a c c e s s  i n t o  P l a n n e d  
A r e a  5 .  T h e r e f o r e ,  a  5  f o o t  w i d e  s t r e e t  
v a c a t i o n  p e t i t i o n  was a p p r o v e d  b y  t .he C i t y  
C o u n c i l  o n  Monday ,  M a r c h  16 ,  1 9 8 1 .  T h e  s i t e  
p l a n  a t t a c h e d  t o  t h i s  a p p l i c a t i o n  i s  c o n s i s -  
t e n t  w i t h  t h e  5  f o o t  w i d e  s t r e e t  v a c a t i o n .  
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B .  NEIGHBORHOOD A N D  ZONING 

The s i t e ,  a s  wel l  a s  ~ r o ~ e r t i e s  t o  t h e  n o r t h  and 8 
s o u t h  a r e  zoned planned ~ r e a  5B which a l l o w s  pro-  
f e s s i o n a l  o f f i c e  u s e  and RM-1800 d e n s i t y .  Prop-  
e r t y  d i r e c t l y  t o  t h e  e a s t  i s  a l s o  zoned Planned 
Area 5B. Across  6 t h  S t r e e t  frorn t h e  s i t e  i s  t h e  
l o c a t i o n  of t h e  proposed K i r k l a n d  P a r k p l a c e  deve-  
lopment .  A s u r v e y o r ' s  o f f  i c e  p r e s e n t l y  e x i s t s  
d i r e c t l y  t o  t h e  s o u t h  of t h e  s i t e ,  and a  s i n g l e  
f a m i l y  r e s i d e n c e  e x i s t s  t o  t h e  e a s t .  

IV. ALTERNATIVES 

S t a f f  h a s  e x p l o r e d  d i f f e r e n t  a1 t e r n a t i v e s  w i t h  t h e  
appl  i c a n t  f o r  l o c a t i n g  a d d i t i o n a l  p a r k i n g  s t a l l  s  on 
t h e  s i t e .  A major  a l t e r n a t i v e  i s  t o  approve  t h e  
r e q u e s t e d  C o n d i t i o n a l  Use Pe rmi t  amendment. I f  appro -  
ved, t h e  f o l l o w i n g  c o n d i t i o n s  shou ld  be added ( a s  sup-  
p o r t e d  by t h e  S t a t e m e n t s  of F a c t  and Conc lus ions  i n  
t h i s  R e p o r t ) :  , 

1 .  P r i o r  t o  i s s u a n c e  of C e r t i f i c a t e s  of Occupancy 
t h e  appl  i c a n t '  s h a l l  p o s t  a  s i g n  approved by t h e  
P u b l i c  S e r v i c e  Department  a t  t h e  e n t r a n c e  t o  t h e  
e a s t e r n  dr iveway d e s i g n a t i n g  t h a t  a r e a  f o r  
employee p a r k i n g  o n l y .  

2 .  The a d d i t i o n a l  p a r k i n g  s t a l l s  s h a l l  be c o n s t r u c -  
t e d  wi th  g r a s s c r e t e .  The o r i g i n a l l y  approved 
l a n d s c a p i n g  (which  would be removed by t h e  p ro -  

$ 
p o s a l )  s h a l l  be c l u s t e r e d  around t h e  new s t a l l s .  

3 .  A s i t e  s c r e e n i n g ,  6  f o o t  h igh  f e n c e  s h a l l  be 
i n s t a l l e d  a l o n g  t h e  e a s t e r n  p r o p e r t y  l i n e  t o  
s c r e e n  t h e  new p a r k i n g  a r e a .  

4.  The s t a l l  e a s t  of B u i l d i n g  1 s h a l l  n o t  be a l lowed .  

V .  APPENDICES 

E x h i b i t s  "Au th rough  ' I F u  a r e  a t t a c h e d .  




